Anexo 2

Nota justificativa

das propostas de alteragcao ao RAIM
Propostas identificadas a azul sublinhado, com justificagdo em italico
Alteragées decorrentes da consulta publica em italico, bold, vermelho
Alteragébes introduzidas na reunido da CML de 25.7.2012, bold, verde

Artigo 1°
Objecto e ambito de aplicagao

1.(...)

e Aditar no n° 2 a expressao “também”, ficando com a seguinte redac¢édo:
2. Para efeitos do presente Regulamento consideram-se, também, imoveis, quer as
fracgdes auténomas no regime de propriedade horizontal, quer as moradias
unifamiliares.
Justificagcao: Melhoria de redacgéo.

Artigo 2°
Regimes de alienagéo

1.(...)

e Aditar uma nova alinea ao numero 1, com a seguinte redacg¢éo:

(e) outros regimes legalmente previstos

Justificacao: O Decreto-Lei n.° 280/07, de 7 de Agosto, veio estabelecer as
disposi¢oes gerais e comuns sobre a gestao de bens iméveis dos dominios publicos
do Estado, das regibes autbnomas e das autarquias locais, bem como o regime
juridico de gestéo dos bens imoéveis do dominio privado do Estado e dos institutos
publicos. A gestdo dos bens imoéveis do dominio privado das autarquias nédo se
encontra atualmente regulada por este nem por qualquer outro diploma, mas admite-
se que o venha a estar.

Os procedimentos de alienacgao previstos DL 280/07 para o dominio privado do Estado
e institutos publicos incluem: hasta publica, negociagdo com publicagdo prévia de
anuncio e ajuste directo (artigo 80°). A negociag¢do é o procedimentos preferencial
(artigo 81°). O ajuste directo é um procedimento muito condicionado (artigo 81°). A
hasta publica pode ter lugar presencialmente ou em plataforma electrénica (artigo 87°).

2.(...)

CAPITULO I
Imoveis habitacionais

Seccgio |
Imoveis habitacionais ndo devolutos

o Alterar a epigrafe da Secg¢édo | do Capitulo Il para “Iméveis habitacionais
ocupados”




Justificacao: Melhoria da redacgéo

Artigo 3°
Adquirentes

o Alterar a epigrafe para “Alienacao directa”

e Eliminar os actuais numeros 2, 3 e 4 do actual artigo 3° remetendo-os para o
novo artigo 3° A, com renumeracgao e alteracéo da redacg¢do do actual n°4.

o Acrescentar ao n° 1 do actual artigo 3° trés novos numeros, com a redacg¢ao
abaixo indicada.

Artigo 3°
Alienacao Directa

1.(...)

2. A alienacéo directa ocorre mediante celebracdo da escritura de compra e venda ou
documento particular autenticado com ou sem reserva de propriedade.

3. Na alienacdo sem reserva de propriedade o preco de venda € pago na sua
totalidade no acto da escritura de compra e venda, transmitindo-se a propriedade
plena do imovel.

4. A alienacdo com reserva de propriedade concretiza-se mediante celebracdo de
escritura de compra e venda sujeita a uma condicio suspensiva, sendo o preco de
venda fraccionado por-5-anes-:

5. A condicdo suspensiva prevista no numero anterior implica que a propriedade fique
reservada a favor do Municipio até ao cumprimento total das obrigacdes da outra
parte, referentes ao pagamento integral do preco de venda do imoével.

Justificagdo: Pretende-se subdividir este artigo em dois artigos, tratando o primeiro
do regime de alienacgao directa e o segundo, que iremos identificar como 3°A, dos
adquirentes propriamente ditos.

Os novos numeros que se propbem neste artigo visam permitir que a alienagéo directa
aos moradores possa ser alvo de um pagamento faseado, dadas as dificuldades de
acesso ao crédito por parte das familias. A condicdo suspensiva incluida no caso de
haver reserva de propriedade destina-se a salvaguardar o pagamento integral do bem
a alienar.

A alteragéo introduzida ap6s consulta publica decorre da legislagdo actualmente em
vigor.

A alteracao introduzida na reunido da CML de 25.7.2012 destina-se a
compatibilizar este artigo com o novo artigo 5°-A.

e Introduzir um novo artigo a sequir ao artigo 3°, com a epigrafe “Adquirentes’,
em que os numeros 1 e 2 correspondem aos actuais 2 e 3 do artigo 3° o novo
n° 3 é uma reformulagao do anterior n° 4 do artigo 3° e é aditado um novo n° 4:



Artigo 3.° A
Adquirentes

1.(...)
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2.(...)

3. Ocorrendo a transmissao do direito de aquisicdo, o transmitente mantém o
respectivo usufruto, excepto quando, por declaracdo escrita, renunciar a este direito e
declarar que dispde de alternativa habitacional, sem prejuizo de outros direitos
legitimos, proprios ou de terceiros.

4. O disposto no numero anterior ndo & aplicavel na alienacdo directa com reserva de
propriedade.

Justificacao: Melhoria de redacgao e clarificagdo da ndo manutengéo de usufruto em
caso de transmissdo na modalidade de venda faseada.

Artigo 4.°
Requisitos

o Aditamento da expressao “e concelhos limitrofes” na alinea c) do n°1 e de um
novo n° 3:

1.(...)

a)(...)

b) (...) )

¢) Nao possuir, a qualquer titulo, alternativa habitacional na Area Metropolitana de
Lisboa e concelhos limitrofes.

d)(...)
2.(...)

3. Sem prejuizo do disposto nos numeros anteriores, constitui requisito a aquisicao,
por parte do candidato a alienacdo com reserva de propriedade, a inexisténcia actual
ou pretérita de débito de renda ou de acordo de pagamento na vigéncia do titulo
habitacional.

Justificagdo: A nova redacg¢éo da alinea c) do n°1 resulta da compatibilizagdo com a
redacg¢do do Regulamento de Gestdo do Patriménio Habitacional Municipal. O novo n°
3 visa privilegiar os inquilinos cumpridores no acesso a alienagao faseada.

e Introdugdo de um novo artigo, a sequir ao artigo 5°, com a epigrafe “Prego de
venda na alienagdo com reserva de propriedade” e a seguinte redacg¢ao:



Artigo 5.°— A
Preco de venda na alienacdo com reserva de propriedade

1. A alienagcdao com reserva de propriedade é aplicavel apenas as fraccoes em
bairros municipais, no ambito de programas aprovados por deliberagao
municipal.

2. Na alienacdo com reserva de propriedade o preco de venda, calculado segundo a
férmula prevista no artigo anterior, pode ser fraccionado em prestacées mensais,
sem juros, entre um periodo minimo de 5 anos e um periodo maximo de 10 anos,
conforme opg¢dao do adquirente.

3. O valor da primeira prestacdo a pagar no acto de compra nao podera ser inferior
a 15%_do preco de venda, podendo o adquirente optar por pagar qualquer
montante acima deste valor e inferior ao pre¢o de venda.

4. O montante das restantes prestacdes é calculado dividindo em prestacées iguais,
de acordo com o prazo de pagamento fixado, a diferenca entre o preco de venda e
a primeira prestacdo acordada.

5. A prestacdo mensal fixada conforme os numeros 2 e 3 deste artigo acresce uma
parcela definida nos termos do n°® 10 do artigo5°® C.

Justificagao:

A alteragéo introduzida na reuniao da CML de 25.7.2012 restringe a possibilidade de
alienacdo com reserva de propriedade aos fogos em bairros municipais e sempre no
ambito de programas aprovados por deliberacdo municipal. Recorda-se que a
alienacdo em concreto é sempre deliberada pelo 6rgdo municipal competente.

Pretende-se que a venda faseada dé origem a pagamentos mensais suportaveis, sem
juros. O pagamento inicial visa um compromisso efectivo da familia na aquisicdo e
algum ressarcimento da CML no primeiro ano. O n.° 4 visa instituir uma pequena
parcela para comparticipacdo nas despesas de condominio durante o processo de
aquisicdo. Esta parcela ronda em média os 30 € mensais.

Uma simulagdo dos valores médios da prestagcéo inicial e das restantes, para um
prazo de pagamento de 5 anos e uma prestagéo inicial de 30%, mais a parcela para o
condominio, foi feita no quadro seguinte:

Quadro 1
Remanescente | Valor Médio Valor Valor

30% do +59 de Total médio da

Preco Médio | Preco Médio | Remanescente | Prestagdes | Condominio | Mensal a renda

Tipologias | de Alienagao | de Alienagado (70%) Mensais Mensal Pagar técnica
TO 21.663,75 € 6.499,13 € 15.164,63 € 257,03 € 30,00€| 287,03€| 214,00€
T1 22.562,99 € 6.768,90 € 15.794,09 € 267,70 € 30,00€| 297,70€| 252,00€
T2 30.117,03 € 9.035,11 € 21.081,92 € 357,32 € 30,00€| 387,32€| 337,00€
T3 36.280,09 €| 10.884,03 € 25.396,06 € 430,44 € 30,00€| 460,44€| 391,00€
T4 45.258,30€| 13.577,49€ 31.680,81 € 536,96 € 30,00€| 566,96€| 479,00€




R

| 67.380,00€| 20.214,00¢]

47.166,00 €

799,42 €|

30,00 €| 829,42 €|

Na sequéncia da consulta publica, propbe-se uma maior flexibilidade e acessibilidade
dos moradores a este programa, através da diminui¢cdo da prestacéao inicial (de 30%

para 15%) e do alargamento do prazo de pagamento (de 5 para 10 anos).

Nesta base, efectuou-se uma nova simulacao, que se pode ver no Quadro 2.

Quadro 2

Remanescente | Valor Médio Valor Valor
15% do +119 de Total médio da

Preco Médio | Prego Médio | Remanescente | Prestagdes | Condominio | Mensal a renda

Tipologias | de Alienagdo | de Alienagdo (70%) Mensais Mensal Pagar técnica
T0 21.663,75 € 3.249,56 € 18.414,19 € 154,74 € 30,00 €| 184,74€| 214,00€
T1 22.562,99 € 3.384,45 € 19.178,54 € 161,16 € 30,00 €| 191,16 €| 252,00€
T2 30.117,03 € 4.517,55 € 25.599,48 € 215,12 € 30,00 €| 245,12€| 337,00€
T3 36.280,09 € 5.442,01 € 30.838,08 € 259,14 € 30,00 €| 289,14€| 391,00€
T4 45.258,30 € 6.788,75 € 38.469,56 € 323,27 € 30,00 €| 353,27€| 479,00€

e Introdugdo de um novo artigo, a segquir ao novo artigo 5° A, com a epigrafe
“Redugéo do prego de venda” e com a seguinte redacgao:

Artigo 5.°— B
Reducao do preco de venda

1. O Municipio pode efectuar uma reducdo ao preco de venda na alienacio directa,

com ou sem reserva de propriedade, equivalente as despesas relativas a celebracao

da escritura de compra e venda e reqistos provisorios, desde que o candidato se

encontre, cumulativamente, nas seqguintes situacoes:

a) Realizacdo de benfeitorias relevantes na fraccao

b) Inexisténcia pretérita de débito de renda nos ultimos cinco anos

Justificagdo: A alteragdo a vermelho foi introduzida para que fique claro que a reducao
é relativa a registos provisorios e ndo quaisquer outros impostos ou verbas.

e Introdugdo de um novo artigo, a segquir ao novo artigo 5° B, com a epigrafe
“Gestéao da alienagcéo com reserva de propriedade” e com a seguinte redac¢ao:

Artigo 5.°-C
Gestao da alienacao com reserva de propriedade

1. As prestacdes que resultam do fraccionamento do valor de venda resultante do

artigo 5° A sdo pagas mensalmente até ao dia 8, por débito directo, nos termos

estabelecidos no contrato de compra e venda.




2. A qualquer momento o adquirente pode amortizar o pagamento total ou parcial do
preco em falta, antecipando, sem encargos adicionais, o termo da condicdo
suspensiva do contrato de compra e venda.

3. O adquirente constitui-se em mora com o incumprimento de trés ou mais_prestacdes
consecutivas, ou 5 interpoladas podendo pér fim a situacdo oferecendo ao Municipio

0 pagamento em atraso, acrescido dos respectivos juros de mora, no prazo de 15 dias
uteis, apos notificacdo para o efeito.

4. Se o incumprimento nédo for reqularizado nos termos do referide-re numero anterior
determina a resolucao do contrato e a perda a favor do Municipio das quantias ja
entregues, implicando a desocupacao da fraccdo, apos procedimento administrativo
para o efeito, salvo o disposto no nimero seguinte.

5. Ocorrendo mora no cumprimento das prestacoes por motivo de morte, invalidez,
desemprego ou outro fundamento atendivel por parte do adquirente ou de algum dos
membros do seu agregado familiar residente, o Municipio procede a resolucio do
contrato, podendo manter-se o agregado na mesma habitacdo municipal mediante
celebracado de contrato de arrendamento no regime de renda apoiada.

6. O arrendatario que celebra contrato de arrendamento de acordo com o numero
anterior pode readquirir posteriormente a respectiva fraccdo por alienacdo directa,
ficando interdita a alienacdo com reserva de propriedade.

7. Em caso de morte, os herdeiros podem amortizar o pagamento total do preco de
venda em falta e respectivos juros ou suceder na posicdo do primitivo adquirente.

8. Cabe ao adquirente executar obras de conservacao ordinarias ou extraordinarias no
interior da habitacdo, sendo responsavel perante terceiros por danos
comprovadamente provocados pela fraccdo adquirida no interior das respectivas

habitacdes.

9. Os encargos e despesas correntes respeitantes ao fornecimento de bens ou
servicos relativos a habitacdo sdo da responsabilidade do adquirente.

10. As despesas referentes a administracdo, mera conservacéo e fruicdo de partes
comuns do edificio e o pagamento dos servicos de interesse comum, sdo da
responsabilidade do adquirente, assumindo as obrigacdes de conddémino.

11. Para o efeito do disposto no n° 4 do presente artigo, o adquirente também, se
constitui em mora pelo incumprimento dos encargos referidos no nimero anterior,
quando, interpelado pelo Municipio, ndo reqularize a divida ao condominio no prazo de
30 dias.

12. O adquirente obriga-se a fazer e manter actualizado um sequro multi-risco na
habitacdo a favor do Municipio, nos termos da lei.

Justificacao: Este artigo visa definir aspectos concretos de gestao da alienagdo com
reserva de propriedade, nomeadamente identificando os deveres das partes
contratantes em matéria de obras de conservacao e despesas de condominio, as
sangbes em caso de incumprimento ou mora e as transmissées por morte. Admite-se
a reqularizagéo de atrasos no pagamento da despesa se condominio sem juros de
mora.

Justificacdo: Clarificagcao das situacées de mora e sua regularizagéao.



Seccgao ll

Imoveis habitacionais devolutos

Artigo 6.°

Alienagao

e Alterar a redacg¢do dos numeros 1, 2 e 4 deste artigo, conforme proposta seguinte:

1. A alienacado de iméveis habitacionais devolutos efectua-se mediante concurso por
sorteio, concurso de classificacdo, hasta publica ou outro regime legalmente previsto,
podendo revestir a forma de alienacdo com pagamento imediato ou diferido.

2. Para o efeito sao constituidas Bolsas de imdveis devolutos, cujo programa de alienacéo,
a aprovar pelos 6rgdos municipais no quadro das suas competéncias, define as respectivas
regras, bem como os tramites subsequentes até a alienacao dos imoveis.

3.(...)

4. A atribuicdo por hasta publica é preferencialmente utilizada quando os imodveis
municipais se localizem em zonas de elevado valor de mercado imobiliario, nos termos do
artigo 42.° do Cadigo de Imposto Municipal sobre Iméveis (C.I.M.1.).

Justificacdo: Esta alteragdo pretende flexibilizar a redac¢do actual deste Regulamento,
permitindo a concretizacdo de programas especificos incluidos na Estratégia de
Reabilitagdo Urbana 2011-2024 e no programa de Valorizagdo do Patriménio Habitacional
Municipal, aprovados pelos 6rgdos municipais competentes.

Seccao lll
Intransmissibilidade de iméveis alienados

Artigo 7.°
Onus de inalienabilidade
o Alterar a redac¢dao do numero 1 e aditar um novo numero entre o nimero 1 € o
numero 2 deste artigo

1. Sem prejuizo do disposto no artigo seguinte, os imdveis adquiridos nos termos do
presente Capitulo sao inalienaveis pelo prazo minimo de 10 anos, contados da data da
celebracao-do-contrato-de-compra—e-venda da cessacdo da reserva de propriedade ou
do contrato-promessa de compra e venda caso o preco tenha sido integralmente pago,
salvo programas especiais de alienagcdo, ou se um prazo superior decorrer de outra
legislagcao aplicavel.

1-A. No caso da alienacdo com reserva de propriedade, o prazo de inalienabilidade é de 10
anos, contados da data da celebracdo da respectiva escritura de compra e venda.

2.(...)




3.(...)
Justificagdo:

n°1 Permite que programas de alienagado orientados para a reabilitacdo urbana, como é o
caso do Programa “Reabilita Primeiro Paga Depois”, ndo estejam sujeitos ao 6nus de 10
anos. Clarifica que o 6nus de inalienabilidade comega a contar a partir da cessagdo da
reserva de propriedade e ndo da escritura inicial.

n°1-A Clarificagdo do prazo do 6nus de inalienabilidade quando a alienagéo for faseada,
isto é, com reserva de propriedade.

Artigo 8°
Levantamento do énus

(...)

Artigo 9°
Incumprimento

(...)

CAPITULO IlI
Imoveis nao habitacionais

Seccgio |
Imoveis nao habitacionais ocupados

Artigo 10.°
Adquirentes

(...)

Artigo 11°
Requisitos

(...)

Artigo 12°
Determinagao do pregco

(...)
Seccgao ll
Imoveis nao habitacionais devolutos

Artigo 13.°
Alienagao

o Alteragéo da redacc¢ao dos nimeros 1 e 2 em consonéncia com as alteragbes atras
propostas



1. A alienagao de imdveis nao habitacionais devolutos efectua-se mediante concurso por
sorteio, concurso de classificacdo, por hasta publica ou outro regime legalmente previsto,
podendo revestir a forma de alienacdo com pagamento imediato ou diferido.

2. Para o efeito sao constituidas Bolsas de imoveis devolutos, cujo Programa de alienacéo,
a aprovar pelos 6rgaos municipais no quadro das suas competéncias, define as respectivas
regras, bem como os tramites subsequentes até a alienagao dos iméveis.

3.(...)
4.(..)

CAPITULO IV
Disposigoes finais e transitorias

Artigo 14°
Direito de reserva

(-..)
e Introducdo de trés novos artigos, a sequir ao actual artigo 14°, com a redacc¢ao

seguinte:

Artigo 14.° - A
Resoluciao alternativa de conflitos

1. Pode ser privilegiada a utilizacio de meios de resolucdo alternativa de conflitos para
dirimir litigios relativos a interpretacdo, execucio, incumprimento e invalidade do presente
requlamento, sem prejuizo do recurso ao tribunal sempre que ndo haja acordo entre as

partes.

2. A Camara Municipal pode promover a criacdo e instalacdo de um Centro de Arbitragem
Institucionalizada para a Propriedade e Arrendamento.

Artigo 14.°- B

Clausulas compromissoérias

Os contratos de compra e venda podem incluir clausulas compromissorias no sentido de
atribuir a competéncia para a resolucdo de litigios ocorridos no seu dmbito a meios de
resolucédo alternativa.

Artigo 14.°-C
Interpretacao e integracado de lacunas

1. Para a resolucdo das guestdes omissas no presente Regulamento aplicam-se as normas
constantes da legislacdo em vigor.

2. As duvidas suscitadas na aplicacdo do presente Requlamento sdo resolvidas pela
Camara Municipal, sem prejuizo de eventual impugnacao judicial.

Justificacdo: A introducdo destes novos artigos acompanha o que ja foi deliberado no
Regulamento de Gestdo do Patriménio Habitacional Municipal, no sentido de privilegiar a
resolugao alternativa de conflitos e de clarificar competéncias em matéria de interpretacdo e
integragdo de lacunas.



Artigo 15.°
Norma revogatoéria

(...)

e Introdugdo de um novo artigo a sequir ao artigo 15° com a epigrafe “Republicacéo”

Artigo 15°-A
Republicacéao

O Regulamento de Alienacido de Imodveis Municipais € republicado em Boletim Municipal
com as alteracdes aprovadas.

Justificacdo: Dado que se propde alterar varios artigos e respectiva numeragdo, é
conveniente republicar o texto integral do RAIM com as alteragées aprovadas, devidamente
renumeradas.

e Alteragéo do artigo 16°, referente a entrada em vigor

Artigo 16.°
Entrada em vigor

As presentes alteracdées ao Requlamento de Alienacdo de Imoéveis Municipais entram em
vigor no primeiro dia util ao més sequinte da sua publicacdo em Boletim Municipal.

Justificacdo: A escolha do primeiro dia util ao més sequinte a publicagéo visa
simplificar os procedimentos administrativos, fazendo-os coincidir com um inicio de
més.

Justificacao: Foi eliminado o artigo relativo a republicacdo, sendo esta exigéncia
transferida para a parte deliberativa da proposta 491/2012.
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